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J  ̂  SUPERIOR COURT OF THE DISTRICT OF COLUMBIA " : i ;. I  

T A x  D I V I S I o N
l : - ,  -  ,  . r ,  r ' l  1
n - '  l i  . l r r i  '  ' l

HAY ADAMS HOTEL ASSOCIATES *

P e t i t i o n e r ,  *

v .  r  *  T a x  D o c k e t  N o .  3 6 5 5 - 8 5

DISTRICT OF COLUYIBIA

R e s p o n d e n t .  *

ORDER

T h i s  m a t t e r  c a m e  b e f o r e  t h e  C o u r t  f o r  t r i a 1 ,

P e t i t i o n e r ,  t h e  f e e  s i m p l e  o w n e r  o f  p r o p e r t y  f o c a t e d  a t

8 0 0  -  1 6 t h  S t r e e t .  N .  w .  ( L o t  8 0 9  i n  S q u a r e  1 8 6 ) ,  c h a l l e n g e s

t h e  r e a l  p r o p e r t y  t a x e s  a s s e s s e d  a g a j . n s t  i t  f o r  T a x  Y e a r

l 9 B 5  p u r s u a n t  t o  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 9  ( 1 9 8 1  e d . ) .  R e s p o n d e n t ,

t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  v a l u e d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r

t a x  a s s e s s m e n t  p u r p o s e s  f o r  T a x  Y e a r  l 9 8 5  a t  $ 1 9 , 7 5 4 , 0 0 0  i n

F e b r u a r y ,  1 9 8 4 .  I n  A u g u s t ,  1 9 8 4 ,  P e t j . t j - o n e r  r e c e i v e d  a

n o t i c e  o f  a  s u p p l e m e n t a L  a s s e s s m e n t  s t a t i n g  t h a t  t h e  T a x

Y e a r  l 9 B 5  a s s e s s m e n t  w a s  i n c r e a s e d  t o  9 2 4 , 9 0 0 r 0 0 0 ,  p u r s u a n t

t o  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 9  ( 1 9 8 1  e d . ) ,  c o n s j . s t i n g  o f  $ 4 , 9 5 8 , 4 1 5

f o r  L a n d  a n d  $ 1 9 , 9 4 1 , 5 8 5  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t s .  P e t i t i o n e r

a p p e a l e d  t o  t h e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  a n d  R e v i e w ,  w h i c h

s u s t a i n e d  t h e  j , n c r e a s e d  a s s e s s m e n t .  P e t i t i o n e r  p a i d  t h e

t a x  o f  $ 5 0 5 , 4 7 0 ,  t o g e t h e r  w i t h  a l l -  i n t e r e s t  a n d  p e n a l t i e s

t h e r e o n ,  a n d  t i m e l y  f i l e d  t h i s  a p p e a l .

T h e  C o u r t  e x e r c i s e s  j u r i s d i c t i o n  o v e r  t h i s  a p p e a l

p u r s u a n t  t o  D . C .  C o d e  S S 4 7 - 8 2 5  a n d  4 7 - 3 3 0 3  ( 1 9 8 I  e d . ) .

B a s e d  u p o n  t h e  r e c o r d  h e r e i n  a n d  u p o n  t h e  e v i d e n c e  a d d u c e d

a t  t r i a l ,  t h e  C o u r t  m a k e s  t h e  f o L l o w i n g  F i n d i n g s  o f  F a c t

a n d  C o n c l u s i o n s  o f  L a w .
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FINDINGS OF FACT

1 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  a t  8 0 0  -  1 6 t h

S t r e e t ,  N .  W . ,  L o t  8 0 9  i n  S q u a r e  1 8 6  ( h e r e i n a f t e r  t h e

r r s r : h - i p c f  n r n n p r f  w r r )  .

2 .  P e t i t i o n e r ,  H a y  A d a m s  A s s o c i a t e s ,  i s  t h e  o w n e r  o f

t h e  s u b l e c t  p r o p e r t y  a n d  t h e  i m p r o v e m e n t s  t h e r e o n  a n d  i s

o b l i g a t e d  t o  p a y  a l l  r e a l  e s t a t e  t a x e s  a s s e s s e d  a g a i n s t  t h e

q r r h i o c f  n r n n a r t - \ 7

3 .  T h e  R e s p o n d e n t ,  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  i s  a

m u n j . c i p a J -  c o r p o r a t i o n  c r e a t e d  b y  t h e  U n i t e d  S t a t e s

C o n g r e s s ,  S e c t i o n  I - 1 0 1  o f  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u n b i a  C o d e .

4  .  O n  o r  a b o u t  l " l a r c h  1 ,  1 9 8 4 ,  P e t i t i o n e r  r e c e i v e d  a

n o t i c e  o f  a s s e s s r n e n t  d a t e d  F e b r u a r y  2 7  .  1 9 8 4 ,  s t a t i n g  t h a t

t h e  a s s e s s m e n t  o n  L o t  8 0 9  i n  S q u a r e  1 8 6  ( t h e  s u b j e c t

p r o p e r t y )  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 5  w a s  $ 1 9 r 7 5 4 r 0 0 0 r  a l l o c a t e d  a s

$ 4 , 9 5 8 , 4 1 5  t o  l a n d  a n d  $ 1 4 , 7 9 5 , 5 8 5  t o  i m p r o v e m e n L s .  I n

A u g u s t  1 9 8 4 ,  P e t i t i o n e r  r e c e i v e d  n o t i c e  o f  a n  a n n u a L

s u p p l e m e n t a l -  a s s e s s m e n t  d a t e d  A u g u s t  3 f  1 9 8 4 ,  s t a t i n g  t h a t .

t h e  a s s e s s m e n t  f o r  T a x  Y e a r  I 9 B 5  w a s  i n c r e a s e d  t o

$ 2 4 . 9 0 0 , 0 0 0  p u r s u a n t  t o  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 9 ,  c o n s i s t i n g  o f

$ 4 , 9 5 8 , 4 1 - 5  f o r  l a n d  a n d  $ 1 9 r 9 4 1 r 5 8 5  f o r  i m p r o v e m e n t s .

5 .  P e t j . t i o n e r r s  a p p e a l  t o  t h e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n

a n d  R e v j , e w  i n  A p p e a l -  N o .  B 5 l - 2 4  w a s  t i m e l y  f i l e d  o n

S e p t e m b e r  3 0 ,  1 9 8 4 .  O r a L  h e a r i n g  w a s  h e l _ d  b e f o r e  t h e  B o a r d

o f  E q u a l i . z a t i o n  a n d  R e v i e w  a n d  b y  d e c i s i o n  d a t e d  O c t o b e r  2 ,

1 9 8 4 ,  t h e  B o a r d  i n f o r m e d  P e t i t i o n e r  o f  i t s  d e c i s i o n  t o

s u s t a i n  t h e  i n c r e a s e d  a s s e s s m e n t .

6 .  T h e  t a x e s  a n d  a s s e s s m e n t  i n c o n t r o v e r s y  a r e  r e a l

assessmen t  f o r  Tax

$ 2 4  , 9 0 0  , 0 0 0

$  5 0 5  , 4 7 0

e s t a t e  t a x e s  a n d  a n n u a l  s u p p L e m e n t a L

Y e a r  1 9 8 5  i n  t h e  f o l l o w i n q  a m o u n t s :

T o t a l  A s s e s s m e n t :

T o t a l  T a x e s :
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7 .  T h e  T a x  Y e a r  1 9 8 5  t a x e s  i n  t h e  a m o u n t  o f  $ 5 0 5 , 4 7 0

have  been  pa id  i n  f u l - l ,  t oge the r  w i t h  a I I  pena l i . t i es  and

i n t e r e s t  o w i n g .  F i r s t - h a l f  T a x  y e a r  1 9 8 5  t a x e s  i n  t h e

a m o u n t  o f  $ 2 5 2 , 7 3 5 ,  i n t e r e s t  i n  t h e  a m o u n t  o f

$ 1 8 , 1 9 6 . 9 2  a n d  p e n a l t i e s  o f  9 5 0 , 5 4 7  w e r e  p a i d  o n  M a r c h  2 9 ,

1 9 8 5 ;  s e c o n d - h a l f  T a x  Y e a r  1 9 8 5  t a x e s  i n  t h e  a n o u n t  o f

$ 2 5 2 , 7 3 5  w e r e  p a i d  o n  M a r c h  2 9 .  1 9 8 5 .

B .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a n  e i g h t - s t o r y  h o t e l

cons i . s t i ng  o f  165  roons  wh ich  unde rwen t  renova t i on  t he

I a t t e r  p a r t  o f  I 9 B 3  t h r o u g h  1 9 8 4 .  T h e  s i t e  i s  z o n e d  S p - 2 ,

wh i ch  pe rm i t s  ho te l  and  apa r tmen t  uses  w i t . h  a  F l -oo r  A rea

R a t i o  ( F A R )  o f  3 . 5  a n d  a n  i n c r e a s e  t o  a  F A R  o f  6 . 0  w i t h  t h e

app rova l  o f  t he  Boa rd  o f  Zon ing  Ad jus tnen t .  The  deveJ -oped

F A R  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  L s  7 . 2 .

9 .  T h e  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y

t h e  c u r r e n t  u s e  b e c a u s e  t h e  c u r r e n t  d e v e l o p e d  F A R  i s

,  w h i c h  i s  1 . 2  o v e r  t h e  L e g a l  a l L o w a n c e .

I 0 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  c o n s i s t s  o f  a  r e c t a n g u J _ a r

s i t e  o f  1 2 , 8 7 9  s q u a r e  f e e t  o f  l a n d ,  i m p r o v e d  w i t h  a

p r e - c a s t  c o n c r e t e  b u i l d i n g  b u i l t  i n  I 9 2 B  a n d  m a d e  t o  l - o o k

l i k e  s t o n e .  S o m e  o f  t h e  e x t e r i o r  w a l l  o n  t h e  l 6 t h  S t r e e t

a n d  H  S t r e e t  s i d e s  i s  s t o n e  a n d  t h e  h i d d e n  N o r t h  a n d  W e s t

w a l l s  a r e  b r i c k .  T h e  g r o s s  f l o o r  a r e a  o f  t h e  s u b j e c t

l r n p r o v e m e n t s  i s  1 1 1  , 2 6 0  s q u a r e  f  e e t .  T h e  i n t e r i o r  w a l - l - s

a n d  c e i l i n g s  a r e  p L a s t e r  a n d  t h e  f l o o r s  a r e  h a r d w o o d .

1 1 .  O f  t h e  1 6 5  r o o m s  c o m p r i s i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,

a p p r o x i m a t e l y  6 0  p e r c e n t  f a c e  H  S t r e e t  o r  L a f a y e t t e  p a r k

a n d  w e r e  d e s c r i b e d  b y  t h e  e x p e r t  a s  s u p e r i o r .  T h e

r e m a i n i n g  4 0  p e r c e n t  a r e  o n  t h e  N o r t h  a n d  W e s t  s i d e s  o f

t h e  b u i l d i n g ;  t h e  e x p e r t  d e s c r i b e d  t h e s e  r o o m s  a s  s m a ] l

a n d  p o o r l y  I i t .

1 S

7 . 2



1 2 .

4 -

The  ho te l  con ta ins  no  mee t j . ng  rooms ,  and  thus

i1

c a n n o t  b e c o m e  a  c o n v e n t i o n a l  h o t e l .  I n  a d d i t i o n r  t h e

ho te l  con ta ins  no  J .aund ry  wh i ch  necess i t a tes  t ha t  a l - l

l a u n d r y  b e  s e n t  o u t  a n d  a n  a d d j . t i o n a l  e x p e n s e  l n c u r r e d .

T h e  h o t e L  d o e s  n o t  h a v e  a n y  p a r k i n g  f a c i l i t i e s .  T h e  h o t e l
1

c o n t a i n s  t w o  d i n i n g  r o o m s  o n  t h e  f i r s t  f l o o r  a n d  a  g r i I l  i n

t h e  b a s e m e n t .

l - 3 .  R e s p o n d e n t  a s s e s s e d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r

t . h e  a n n u a l  a s s e s s m e n t  a t  a n  e s t i - m a t e d  m a r k e t  v a l u e  o f

$ 1 9 , 7 5 4 , 0 0 0  c o n s i s t i n g  o f  $ 4 , 9 3 8 , 4 1 5  f o r  l - a n d  a n d

$ I 4 , 7 9 5 , 5 8 5  f o r  j - m p r o v e m e n t s  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 5 .  T h e

a s s e s s m e n t  f o r  t h e  l a n d  w a s  d e t e r m i n e d  b y  l { r .  G e o r g e

A l - t o f t .  S e n i o r  A s s e s s o r  f o r  L h e  D e p a r t m e n t  o f  F i n a n c e  a n d

R e v e n u e  f o r  b o t h  t h e  T a x  Y e a r  a n n u a f  a s s e s s m e n t  a n d  a n n u a l

s u p p l e m e n t a l -  a s s e s s m e n t .  M r .  A f t o f t  p r e s e n t e d  e v i d e n c e

e x p l a i n i n g  h o w  h e  r e a c h e d  t h e  a m o u n t  a l l o c a t e d  f o r  t h e

l - a n d .

1 4 .  M r .  R o b e r t  K l u g e l ,  C h i e f  o f  S t a n d a r d s  a n d  R e v i e w ,

D e p a r t m e n t  o f  F i n a n c e  a n d  R e v e n u e ,  a p p r o v e d  l 4 r .  A l t o f t r s

l a n d  a s s e s s m e n t  a n d  d e t e r m i n e d  t h e  a m o u n t  t o  a t t r i b u t e  t o

j . m p r o v e m e n t s  f o r  b o t h  t h e  a n n u a l  a n d  t h e  s u p p l e m e n t a l

a s s e s s m e n t s .

I 5 .  I n  d e t e r m i n i n g  t h e  a n n u a l -  a s s e s s m e n t ,  M r .  K I u g e I

p r e s e n t e d  e v i d e n c e  t h a t  h e  h a d  i n c o m e  a n d  e x p e n s e

s t a t e m e n t s  f o r  c a L e n d a r  y e a r s  I 9 8 0 .  1 9 8 1 ,  a n d  I 9 8 2  w h i c h  h e

u s e d  a s  h i s t o r i c a l  d a t a  t o  a r r i v e  a t  t h e  e s t i m a t e d  m a r k e t

v a J - u e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .

1 6 .  M r .  K 1 u g e 1  a n a l y z e d  P e t i t i o n e r ' s  i n c o m e  f o r  1 9 8 1

a n d  l 9 B 2  o n  t h e  B u i l d i n g  R e v i e w  F o r m  a n d  d e t e r m i n e d

P e t i t i o n e r ' s  e s t i m a t e d  s t a b i L i z e d  n e t  i n c o m e  w a s

a p p r o x i m a t e l y  $ 2 , 8 9 0 , 0 0 0 .  H e  c a p i t a l i z e d  t h i s  e s t i m a t e d
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i n c o m e  u s L n g  a . 1 2 5 0  c a p l t a l j . z a t . i o n  r a t e  p l u s  t h e  e x p e c t e d

t a x  r a t e  o f  2 . 1 3  p e r  $ 1 0 0 . 0 0  t o  a r r i v e  a t  a  v a L u e  o f

$ 1 9 , 7 5 4 , 0 0 0  o r  9 8 9 r 1 3 0  p e r  r o o m .

I7  .  The  on l y  documen ta ry  ev idence  re la t i ng  t o  t he  Tax

Year  1985  annua l  supp lemen ta l  assessmen t  o f  t he  sub jec t

p r o p e r t y  w a s  a  s i n g l e  p i e c e  o f  p a p e r ,  c a l l e d  a  " c h a n g e

shee tn  wh i ch  t ' l r .  K luge l  t es t i f  i ed  was  the  en t i r e

docu rnen ta ry  ev idence  o f  how  the  annua l  supp lemen ta t

a s s e s s m e n t  h a d  b e e n  r n a d e .  A I I  o t h e r  e v i d e n c e  o f  t h e  m a k i n g

o f  t h e  a n n u a l  s u p p l e m e n t a l  a s s e s s m e n t  w a s  p r o v i d e d  t h r o u g h

M r .  K J - u g e l ' s  o r a l  t e s t i m o n y .

1 8 .  T h r o u g h  o r a l  t e s t i m o n y ,  1 , 1 r .  K l u g e 1  s t a t e d  t h a t

t h e  T a x  Y e a r  1 9 8 5  a n n u a l  s u p p l e m e n t a L  a s s e s s m e n t  f o r  t h e

s u b j e c t  p r o p e r t y  w a s  m a d e  b y  a d d i n g  $ 5 , 1 4 6 , 0 0 0  o r  $ 3 1 . 0 0 0

p e r  r o o m ,  t o  t h e  T a x  Y e a r  I 9 B 5  a n n u a L  a s s e s s m e n t .  M r .

K 1 u g e 1  s t a t e d  t h a t  t h e  a n n u a l  a s s e s s m e n t  f o r  T a x  Y e a r  l - 9 8 5

w a s  m a d e  u s i n g  t h e  M a s s  A p p r a i s a l  T e c h n i q u e .  T h i s

t e c h n i q u e  r e q u i r e s  t h e  a s s e s s o r  t o  c o n s i d e r  a l l  a p p r o a c h e s

t o  v a l u e  j - n  r e a c h i n g  a n  a s s e s s m e n t .  I t  i s  d e s c r i b e d  i n  a

m a n u a l -  p u b l i s h e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i n a n c e  a n d  R e v e n u e

a n d  i n c o r p o r a t e s  t h e  d e f i n i t i o n  o f  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l _ u e

a s  f o u n d  i n  t h e  D i . s t r i c t  o f  C o l , u m b i a  C o d e  a n d  9  D C M R .

1 9 .  M r .  K l u g e l  t e s t i f i e d  t h a t  h e  h a d  i n s t r u c t e d

a n o t h e r  a s s e s s o r ,  l 4 r .  T r o y  D a v i s ,  t o  a d d  t h e  a m o u n t  o f

S 5 ' 1 4 6 ' 0 0 0  t o  t h e  T a x  Y e a r  1 9 8 5  a n n u a l  a s s e s s m e n t  t o

a c h i e v e  t h e  T a x  Y e a r  1 9 8 5  a n n u a l  s u p p l e m e n t a l  a s s e s s m e n t .

H e  f u r t h e r  t e s t i f i e d  t h a t  o n J - y  a  s i n g J . e  d o c u m e n t ,  t h e

c h a n g e  s h e e t ,  r e f l e c t e d  t h i s  i n s t r u c t i o n  a n d  t h a t  t h e

d o c u m e n t  d i d  n o t  s h o w  h o \ " /  t h e  v a l , u e  h a d  b e e n  c a l c u l a t e d .

M r .  K l u g e l ' s  o n l y  o r a l -  t e s t i m o n y  a s  t o  h o w  t h e  T a x  y e a r

1 , 9 8 5  a n n u a l  s u p p l e m e n t a L  a s s e s s m e n t  w a s  a r r i v e d  a t  w a s  t h a t

h e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  r e n o v a t i o n  a d d e d  v a l u e  t o  t h e  s u b i e c t

p r o p e r t y  i n  t h e  a m o u n t  o f  $ 5 r 1 4 6 , 0 0 0 .
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2 0 .  T h e  P e t i t i o n e r r s  e x p e r t  w i t n e s s  w a s  W i l l i a m

Harps  ,  l , 1A I  .  Responden t  r  D i s t r i c t  o f  Co lumb ia ,  s t i pu la ted

t o  M r .  H a r p s '  q u a l i f i c a t i o n s  a s  a n  e x p e r t  w i t n e s s  a n d

Mr .  Ha rps r  w r i t t en  repo r t  was  ad rn i . t t ed  j . n to  ev idence  a t

t r i a L .  P e t i t i o n e r ' s  e x p e r t  r e l i e d  u p o n  t h e  i . n c o m e  c a p i t a l i -

za t i on  app roach  to  va lue  the  sub jec t  p rope r t y  and  s ta ted

tha t  a l t hough  the  comparab le  sa les  app roach  cou ld  no t  be

u t j . l i z e d  b e c a u s e  t h e r e  w e r e  n o  c o m p a r a b l e  s a 1 e s .  i . e . ,

s a L e s  o f  l a n d  z o n e d  S P - 2  o n  1 6 t h  S t r e e t ,  N o r t h w e s t ,  b e t w e e n

La faye t te  Pa rk  and  the  Massachuse t t s  Avenue ,  Rhode  I s l and

A v e n u e  j . n t e r s e c t i o n ,  h e  h a d  p r e p a r e d  a n  a n a l y s i s  o f

p r o p e r t y  s a l - e s  s u s c e p t i b l e  o f  c o m p a r i s o n .

2 I .  I n  M r ,  H a r p s '  a n a l y s i s  o f  t h e  i n c o m e

c a p i t a l i z a t i o n  a p p r o a c h ,  h e  u s e d  P e t i t i o n e r r s  1 9 8 2  I n c o m e

a n d  E x p e n s e  s t a t e m e n t  w h i c h  r e f l e c t e d  i n c o m e  f o r  t t r e  f u 1 1

c a L e n d a r  y e a r  b u t  h e  u t i l i z e d  o n l y  p a r t i a l  s t a t e m e n t s  f o r

c a l , e n d a r  y e a r s  1 9 8 3  a n d  1 9 8 4 .  F o r  1 9 8 3 ,  t h e  p e r L o d  o f  t i m e

u s e d  b y  M r .  H a r p s  w a s  J u n e ,  I 9 B 3  t o  D e c e m b e r ,  1 9 8 3 ;  a n d  f o r

1 9 8 4 ,  t h e  p e r i o d  o f  t i r n e  w a s  J a n u a r y , 1 9 8 4  t o  J u n e , 1 9 8 4 .

2 2 .  A l t h o u g h  M r .  H a r p s  i n c o r p o r a t e d  t h e  l 9 B 2  I n c o m e

a n d  E x p e n s e  S t a t e n e n t  i n t o  h i s  a p p r a i s a l  r e p o r t ,  t h e r e  w a s

n o  e v i d e n c e  i t  w a s  g 5 . v e n  m u c h  c o n s i d e r a t i o n  o r  u s e d  a s

h i s t o r j - c a I  d a t a  e x c e p t  t o  d e t e r r n i n e  t h e  o c c u p a n c y  r a t e  f o r

t h e  f u L l  c a l e n d a r  y e a r  o f  1 9 8 2 .  M r .  H a r p s  i n i t i a l l y

t e s t i f j , e d  t h a t  t h e  r a t e  o f  o c c u p a n c y  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 2  w a s

3 9 . 3 t .  D u r i n g  c r o s s  e x a m j . n a t i o n .  h o w e v e r ,  h e  c h a n g e d  t h j . s

f i g u r e  t o  5 6 t  a n d  l a t e r  t o  5 1 . 4 * .  I t  w a s  t h e  v i e w  o f

R e s p o n d e n t r s  a s s e s s o r  t h a t  a n  o c c u p a n c y  r a b e  c o u l d  n o t  b e

d e t e r m i n e d  f r o m  t h e  i n f o r m a t i o n  p r o v i d e d  o n  t h e  l 9 8 2  i n c o m e

a n d  e x p e n s e  s t a t e m e n t .

2 3 .  M r .  H a r p s '  u s e  o f  d a t a  f o r  o n f y  t w o  h a l f - y e a r

p e r i o d s  ( 1 9 8 3  a n d  1 9 8 4 )  i s  a n  i n s u f f i c i e n t  b a s i s  f r o r n  w h i c h
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t o  p r o j e c t  s t a b i l i z e d  i n c o m e .  H e ,  i n  t u r n ,  u s e d  t h e s e

s t a t i s t i c s  a s  a  b a s j . s  f o r  p r o j e c t i n g  f u t u r e  b e n e f i t s .

D u r i n g  t h i s  s a m e  p e r i o d ,  t h e  h o t e l  w a s  u n d e r q o i n q  m a s s i v e

r e n o v a t ] . 0 n .

2 4 .  P e t i t i o n e r ' s  e x p e r t  a l s o  p r e p a r e d  a  m a r k e t

d a t a  a n a l y s i s .  H o w e v e r ,  a s  n o  s a l e s  o f  p r o p e r t i e s  w e r e

d i r e c t l y  c o m p a r a b l e  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  p e t i t i o n e r r s

e x p e r t  p r e p a r e d  a n  a n a l y s i s  o f  h o t e l s  c o n s i d e r e d

s u s c e p t i . b l e  o f  c o m p a r i s o n  w i t h  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .

T h i s  a n a l y s i s  y i e l d e d  a  r a n g e  o f  v a l u e s  f o r  t h e  s u b j e c t

p r o p e r t y  f r o m  $ 7  1 7 7 2 t 9 1 5  t o  $ 1 3 , 6 2 3 t 5 5 5 ,  w i t h  a  m e a n  o f

9 I 1 , 1 0 4 , 1 8 2 .  A s  o n e  o f  t h e  h o t e L s  s u s c e p t i b l e  o f

c o m p a r i s o n  w a s  t h e  c l o s e s t  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  b y

t y p e  o f  c L i e n t e l e  a n d  a m e n i t y r  M r .  H a r p s  g a v e  t h e

g r e a t e s t  w e i g h t  t o  t h i s  c o m p a r i s o n  a n d  c o n c l - u d e d  t h a t  t h e

m a r k e t  d a t a  a p p r o a c h  s u p p o r t e d  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h  a t  a

v a l - u e  o f  $ 1 1 , 9 0 0 , 0 0 0 .

CONCLUSIONS OF LAW

Super io r  Cou r t  r ev iew  o f  a  t ax  assessmen t  i s  de  !9y9 ,

necess i t a t i ng  compe ten t  ev idence  to  p rove  the  ma t te rs  a t

l s s u e .  W y n e r  v .  D i s t r i c t  o f  C o l . u m b i a ,  4 1 1  A . 2 d  5 9

( D . C . A p p .  1 9 8 0 ) .  T h e  a s s e s s e d  v a l u e  o f  p r o p e r t y  f o r  r e a l

p r o p e r t y  t a x a L i o n  p u r p o s e s  i s  t h e  n e s t i m a t e d  m a r k e t  v a . L u e "

o f  t h e  p r o p e r t y .  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 0 ( a )  ( I 9 B l  e d . ) .  I n  t h e

j . n s t a n t  c a s e ,  t h e  a s s e s s n e n t  c h a l l , e n g e d  b y  p e t i t i o n e r  i s

t h e  T a x  Y e a r  1 9 8 5  a n n u a l  a n d  a n n u a l  s u p p L e m e n t a L

a s s e s s m e n t s .  F o r  t h e  T a x  y e a r  1 9 8 5  a n n u a l  s u p p l e m e n t a l

a s s e s s m e n t ,  t h e  p r o p e r  v a l u e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  i t s

" e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e n  a s  o f  J u l y  1 ,  1 9 8 4 .  S e e  D . C .

C o d e ,  S 4 7 - 8 2 9  ( 1 9 8 I  e d . ) ;  C a t h c o n n  A s s o c i a t e s  L i m i t e d

P a r t n e r s h i p  v .  D i s t r i c t  o f  C o l _ u m b i a ,  1 0 7  D . W . L . R .  9 5 2

( D . C .  S u p e r .  C t . ,  T a x .  D i v . ,  T a x  D o c k e t  N o . 2 4 2 4 ,  A p r . 2 7 ,
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I 9 7 9 ,  P e n n ,  J . )  ( a  n e w  a s s e s s m e n c  m a d e  u n d e r  t h e  a n n u a l -

supp lemen taL  assessmen t  s ta tu te  mus t  be  based  upon  the  fa j . r

marke t  va lue  j us t  as  i n  t he  case  o f  an  annua l  assessmen t )  .

The  assessmen t  he re  aL  i ssue  i . s  t he  Tax  yea r  1985

annua l -  and  annua l  supp lemen ta l  assessmen ts  as  t o  l _o t  g09  i n
I

S q u a r e  1 8 6 ,  a s  s u s t a i n e d  b y  t h e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  a n d

R e v i e w ,  i n  t h e  a n l o u n t  o f  $ 2 4 , 9 0 0 , 0 0 0 .  T h e  C o u r t  h a s

j u r j . s d i c t i o n  u n d e r  D . C .  C o d e  S 1 1 - I I 0 I ,  4 7 - 3 3 0 3  a n d  4 7 - 3 3 0 4

( 1 9 8 1  e d . ) .  P e t i t i o n e r  c o n t e n d s  t h a t  t h e  a s s e s s m e n t  w a s

a r b i t r a r y  a n d  e x c e s s i v e  i n  v i o l a t i o n  o f  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 0 1 ,

e t  s e q .  ( 1 9 8 1  e d . )  a n d  t h e  d u e  p r o c e s s  c L a u s e  o f  t h e  U n j . t e d

S t a t e s  C o n s t i t u t i o n .  B e c a u s e  s t a t u t o r y  a n d  f a c t u a L

c o n s i d e r a t i o n s  a r e  s u f f i c i e n t  t o  r e s o l - v e  t h i s  c a s e .  t h e

C o u r t  n e e d  n o t  r e a c h  t h e  C o n s t i t u t i o n a l  i s s u e .

P e t i t i o n e r  b e a r s  t h e  b u r d e n  o f  p r o o f  t o  e s t a b l i s h

R e s p o n d e n t r s  a s s e s s m e n t  i . s  a r b i t r a r y ,  e x c e s s i v e  o r

o t h e r w i s e  e r r o n e o u s  a n d  u n 1 a w f u l .  S u p .  C t .  T a x  R .  1 1 ( d ) .

S e e  A l s o  W y n e r  a t  6 0 ;  D i s t r i c t  o f  C o l " u m b i a  v .  B u r L i n g t o n

A p a r t m e n t ,  3 7 5  A . 2 d  1 0 5 2 ,  1 0 5 7  ( D . C .  1 9 7 7 )  ( e n  b a n c ) .

P e t i t i o n e r  c a n n o t  m e e t  i t s  b u r d e n  b y  m e r e l y  p r e s e n t i n g  a n

a l , t e r n a t  j - v e  v a l - u e  a r r i v e d  a t  b y  u s i n g  a  d i f  f e r e n t  a p p r o a c h

t o  v a l u a t i o n  a s  a  b a s i s  f o r  i n v a l i d a t i o n  o f  a n  a s s e s s m e n t .

I n s t e a d .  P e t j " t i o n e r  m u s t  s h o w  R e s p o n d e n t t s  a s s e s s e d  v a l - u e

w a s  e r r o n e o u s l y  d e t e r m i n e d  a n d  t h e r e f o r e  u n l a w f u l .

P e t i t i o n e r  h a s  f a i l e d  t o  e s t a b l i s h  R e s p o n d e n t r s  a n n u a l _

a s s e s s m e n t  f o r  T a x  Y e a r  I 9 8 5  w a s  e r r o n e o u s l y  d e t e r r n i n e d .

T h e  C o u r t  f i n d s  P e t i t i o n e r  h a s ,  h o w e v e r ,  m e t  i t s  b u r d e n  o f

p r o o f  w i t h  r e s p e c t  t o  R e s p o n d e n t ' s  a n n u a l  s u p p l e m e n t a l

a s s e s s m e n t  f o r  T a x  Y e a r  l 9 B 5  a s  b e i n g  a r b i t r a r y  a n d

c a p r i c i o u s  a n d  t h u s  j - n v a l i d  a n d  v o i d  a s  a  m a t t e r  o f  l a w .

T h e r e f o r e ,  t h e  C o u r t  s u s t a i n s  R e s p o n d e n t r s  a n n u a l  a s s e s s m e n t

f o r  l o t  8 0 9  a t  a  v a l - u e  o f  $ 1 9 , 7 5 4 , 0 0 0 ,  a l l o c a t e d  a s
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1 5  t o  l a n d  a n d  $ 1 4 . 7 9 5 , 5 8 5  t o  j - m p r o v e n e n t s .

B r j - s k e r  v .  D i s t r i c t  o f  C o L u m b i a ,  5 1 0  A . 2 d  1 0 3 7 ,

( D . C .  A p p .  1 9 8 6 ) .

T h e  C o u r t  i s  s a t j . s f i e d  R e s p o n d e n t r s  a n n u a l  a s s e s s m e n t

f o r  l o t  8 0 9  . a t  a  v a l u e  o f  $ 1 9 , 7 5 4 1 0 0 0  w a s  l a w f u l l y

d e t e r m j . n e d  a n d  r e p r e s e n t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ' s  f a i r

m a r k e t  v a I u e .  R e s p o n d e n t t s  a s s e s s o r  p r e s e n t e d  o r a l

t e s t i m o n y  t h a t  h e  u s e d  P e t i t j . o n e r ' s  i n c o m e  a n d  e x p e n s e

s t a t e m e n t s  f o r  c a l e n d e r  y e a r  1 9 8 0 ,  I 9 8 1  a n d  I 9 8 2  a s

h i s t o r j - c a 1  d a t a  t o  a r r i . v e  a t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ' s

e s t i m a t e d  m a r k e t  v a 1 u e .  B a s e d  o n  h i s  a n a l y s i s  o f  t h e  d a t a .

h e  d e t e r m i . n e d  P e t i t i o n e r ' s  e s t i m a t e d  s t a b i l i z e d  n e t  i n c o m e

a n d  c a p i t a l i z e d  t h e  s a m e  t o  a r r i v e  a t  a  v a l u e  o f

S I 9 , 7 5 4 , 0 0 0  o r  9 8 9 , 1 3 0  p e r  r o o m .  A l t h o u g h  P e t i t i o n e r

a t t a c k s  t h e  a s s e s s o r ' s  c r e d i b i l i t y ,  t h e  C o u r t  c r e d i t s  h i s

t e s t i m o n y  a s  t r u t h f u l .

C o n t r a r i w i s e ,  P e t i t i o n e r ' s  a p p r a i s e r  u s e d  t w o

s i x - m o n t h  p e r i o d s  a s  a  b a s i s  f o r  d e t e r m i n j . n g  t h e  s u b j e c t

p r o p e r t y ' s  s t a b i l i z e d  i n c o m e .  l " l o r e o v e r ,  t h e  t w o  p e r i o d s

u s e d  b y  t h e  a p p r a i s e r  a r e  a b n o r m a l  b e c a u s e  t h e  s u b j e c t

p r o p e r t y  w a s  u n d e r g o i n g  e x t e n s i v e  r e h a b i l i t a t i o n  d u r i n g  t h e

t j . m e .  T h e  C o u r t  t h u s  f i n d s  t h e  a p p r a i s e r ' s  d a t a  b a s e  i s

n o t  r e l i a b l , e  f o r  p r e d i c t i n g  f u t u r e  e a r n i n g s .  T h e

l l  r ; - , , , h s i ^ ^  F ^  r 'q ' , L r v . ,  - -  . h e  u s u a l  o p e r a t i o n  o f  t h e  h o t e l  c a u s e d  b y
t l
i l  t h e  e x t e n s i v e  r e n o v a t i o n  j u s t i f i e s  R e s p o n d e n t ' s  a p p r o a c h  t o
l l
l t
j  i n c o m e  c a p i t . a l i z a t i o n  a l - t h o u g h  i t  i s  s o m e w h a t  a t  v a r i a n c e

w i t h  t h e  u s u a l  p r a c t i c e  f o r  h o t e l s  i n  t h e  D i s t r i c t .  S e e

D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  v .  W a s h i n g t o n  S h e r a t o n  C o r p .  ,  4 9 9  A . 2 d

1 0 9 ,  I 1 3  ( D . C . A p p .  1 9 8 5 ) .

ii
il
li
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F o r  a n y  a n n u a l  s u p p l - e n e n t a l .  a s s e s s m e n t ,  t h e  p r o p e r

v a L u e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  i t s  n e s t i m a t e d  v a l u e n  a s

o f  J u l y  l s t .  S e e  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 9  ( 1 9 8 I  e d . ) .  E s t i m a t e d

m a r k e t  v a l u e  i s  d e f i n e d  a s  t h e  p r i c e  a  w i l l l n g  b u y e r  w o u l d

p a y  a  w i 1 1 i n g  s e l l e r ,  n e j . t h e r  b e i n g  i n  a  p o s j . t i o n  t o  t a k e

a d v a n t a g e  o f  t h e  e x i g e n c L e s  o f  t h e  o t h e r .  D . C .  C o d e

S 4 7 - 8 0 2  ( 4 )  ( 1 9 8 I  e d .  )  .

R e s p o n d e n t r s  a s s e s s o r  t e s t i f i e d  a t  t r i a l  t h a t  f o r  t h e

a n n u a l  s u p p l e m e n t a l  a s s e s s m e n t ,  h e  m e r e l y  i . n c r e a s e d  t h e

a l l o c a t j - o n  t o  i m p r o v e m e n t  b y  a n  a m o u n t  o f  9 5 r f 4 6 r 0 0 0  t o

r e f l e c t  t h e  v a l u e  o f  P e t i t i o n e r r s  r e n o v a t i o n  r a t h e r  t h a n

v a l u i . n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n e w .  R e s p o n d e n t  p r e s e n t e d  n o

e v i d e n c e  t h a t  t h i s  s u p p l e m e n t a l  a s s e s s m e n t  w a s  t h e  f a i r

m a r k e t  v a l u e  o f  l - o t  8 0 9 ,  S q u a r e  I 8 6 .  N o  t e s t i m o n y  w a s

o f f e r e d  a s  t o  a n y  a n a l y s i s  r e f l e c t i n g  t h a t  t h e  c o s t  o f  t h e

r e n o v a t i o n s  y i e l d e d  a n  a d d i t i o n a l  r e t u r n  t o  t h e  p r o p e r t y

e q u a l  i n  v a L u e .  T h u s ,  R e s p o n d e n t r s  a n n u a l -  s u p p L e m e n t a l

a s s e s s m e n t  r e f l e c t i n g  a n  i n c r e a s e  o f  $ 5 . 1 4 6 r 0 0 0  f o r

i m p r o v e m e n E s  t o  L o t  8 0 9  i s  a r b i t r a r y ,  c a p r i c i o u s  a n d

i - m p r o p e r .

T h e  a s s e s s m e n t  v a l - u e  o f  l o t  8 0 9  a s  o f  J u l y  I , 1 9 8 4

s h o u l d  b e  r e d u c e d  t o  t h e  v a l u e  o r i g i n a l J - y  p r o p o s e d  b y  t h e

a n n u a l  a s s e s s m e n t  j . n  t h e  a m o u n t  o f  $ I 9 , 7 5 4 , 0 0 0  o f  w h j . c h

$ 4 , 9 5 8 , 4 1 - 5  i s  a l l o c a t e d  t o  t h e  f a n d  a n d  $ 1 4 , 7 9 5 , 5 8 5  i s

a l - l o c a t e d  t o  t h e  i m p r o v e m e n t s .

A c c o r d i n g l y ,  i t  i s  t h i s  N f t  d a y  o f  N o v e m b e r ,  l - 9 8 7 ,

ORDERED,  tha t  the  Respondent  sha l l  mod i fy  the

a s s e s s m e n t  r e c o r d  c a r d  f o r  l o t  8 0 9  i . n  S q u a r e  1 8 6  t o  r e f l e c t

t h e  v a l - u e  o f  9 l - 9 , 7 5 4 , 0 0 0 0  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 5 ,  o f  w h i c h



- 1 1  -

$ 4 , 9 5 8 , 4 1 5  s h a 1 1  b e  a l f o c a t e d  t o  t h e  l a n d  a n d  $ I 4 ' 7 9 5 , 5 8 5

sha l l  be  a l -Loca ted  to  t he  improvemen ts  and  sha l l  r e fund  to

P e t i t i o n e r s ,  w i t h  i n t e r e s t  f r o m  t h e  d a t e s  o f  p a y n e n t r  t h e

excess  taxes  wh ich  have  been  un law fu l l y  co l l - ec ted  fo r  Tax

Year  l 9B5  supp lenen taL  assessmen t ;  and  i t  i s

FURrHER ORDERED tha t  t he  Pe t i t i one r  p resen t  a  p roposed

o r d e r  f o r  r e f u n d ,  w i t h  i n t e r e s t  f r o m  t h e  d a t e s  o f  p a y m e n t

o f  t h e  t a x ,  n o  f a t e r  t h a n  t e n  ( 1 0 )  d a y s  f r o m  t h e  d a t e  t h i s

O r d e r  j . s  s i g n e d .

SO ORDERED.

C o p i e s  t o :

G i l b e r t  H a h n ,  J r . ,  E s q u i r e
J a n e t  L .  E v e L a n d ,  E s q u i r e
A m r a m  a n d  H a h n ,  P . C .
S u i t e  l L 0 0
l - 1 5 5  -  1 5 t h  S t r e e t ,  N .  w .
W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 0 0 5

A r L e n e  R o b i n s o n ,  E s q u i r e
A s s j . s t a n t  C o r p o r a t i o n  C o u n s e l
R o o m  2 3 8
1 1 3 3  N o r t h  C a p i t o l  S t r e e t ,  N .
W a s h i n g t o n ,  D . C .  2 0 0 0 2
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